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集中供地政策缘何频频调整？ 

 

──房地产长效机制系列研究一 
  报告导读/核心观点 

受中央政治局会议“三稳”定调影响，近期多城集中供地政策延后、暂停或调整。今
年以来，集中供地通过对非核心城市的虹吸效应和供给节奏两条路径导致土地成交
下行，当前集中供地的阶段性调整代表政策进一步朝正确的发展方向运行。当前公布
的调整侧重于价格方面，后续可能有数量型调整出台平滑供地节奏。展望未来，房地
产长效机制的调控方向仍将延续，但“三稳”政策导向下，我们认为部分房价地价下
跌的城市可以自主放松维稳房价地价，部分政策可能仍有回摆。一是集中供地政策可
能持续调整，进一步“控制价格，均衡供给”；二是居民按揭贷款政策同样可能在明
年年初小幅放松，解决一二线核心城市过热的关键是扩大供给而非需求，按揭贷款条
件放松（尤其对于首套房群体）不会明显抬升房价反而利于解决刚需并稳定国民经
济。年内来看，土地成交面积难有明显起色，地产投资增速可能持续下滑。我们认为，
2021 年中国下半年信用收缩之后经济下行压力逐渐增大，货币政策逐渐走向放松，
无风险收益率继续下行并带动科技成长股发力，形成股债双牛。 

❑ 受中央政治局会议“三稳”定调影响，近期多城集中供地延后、暂停或调整 

22 城集中供地政策是今年以来房地产长效调控机制的重要补充，该项政策约束下，
以北上深为代表的 22 个核心城市将集中在特定时间段进行公告并供地，从更新的计
划表来看，供给时间主要集中在 5、8、10 月附近，当前首轮供地已全部结束。我们
认为政策设定的初衷在于通过土地的集中供给放量约束房企的资金调配继而控制地
价上涨，后续竣工期的集中也可以缓解房价的上行压力。整体而言，对于房地产行业
是一项趋严的调控政策。进入 8 月以来，多地的政策推进小幅放缓或调整，深圳市中
止第二批集中供地挂牌出让工作；北京、广州原定于 6-7 月间推出的集中供地时间推
迟；杭州则对集中供地政策进行调整。我们认为本轮集中供地政策的调整主要是为响
应 7 月政治局会议提出的“稳地价、稳房价、稳预期”精神。我们曾于前期报告《今
明两年宏观政策如何衔接》中前瞻性指出：“2019 年末中央经济工作会议也曾提出
“三稳”要求，借鉴过往经验，我们认为这一措辞更多是在趋严的政策导向下发挥稳
定预期的作用”，换言之，该表述意味着在长效机制调控方向保持不变的前提下，部
分房价地价下跌的城市可以自主放松维稳房价地价，集中供地的政策变化正是这一
精神定调下的力度调整。 

❑ 集中供地通过对非核心城市的虹吸效应和供给节奏两条路径导致土地成交下行 

今年以来，土地成交面积明显下行。2021 年 1-6 月土地购置面积 7021.2 万平方米，
同比下行 11.8%，我们认为集中供地是今年以来土地成交面积下行的重要原因： 

一是集中供地虽然减少核心城市的土地供给但直接约束了上半年 22 个核心城市的
土地供给节奏。根据各地住建局以及中指数据，22 城在 2021 年土地供给面积合计
17392 公顷，与 2020 年基本持平。但集中供地使得供地节奏出现较大变化。2020 年
上半年 22 城土地供给面积占全年供给的 46%；2021 年，22 城上半年供地面积的全
年占比下降至 27%，供地面积的约束直接影响上半年核心城市的土地成交增速。 

二是集中供地对房企资金调配能力提出更大挑战，一线城市供地有限，是头部房企
的必争之地，集中供地使得房企资金向一线城市倾斜导致其他城市（尤其是三线城
市）的土地成交面积明显下滑，继而拖累整体土地成交面积。从 100 大中城市数据
来看，今年 1-7 月二线城市土地成交面积同比下降 21.3%，三线城市同比下降 22.9%。 

综上，虽然 22 城的土地供给将于下半年逐渐恢复，但下半年核心城市土地供给放量
可能进一步加强对非核心城市的虹吸效应，全年看土地成交面积预计难有明显起色。 

❑ 当前公布政策调整侧重于价格方面，后续可能有数量型调整出台平滑供地节奏 

我们认为当前集中供地的政策调整代表政策进一步朝正确的发展方向运行，当期局
部区域的政策调整可能不是一次性现象，未来可能有更多“政策补丁”进一步出台。 

一是从当前多地公布的集中供地政策调整方向来看，仍然集中在价格领域，深圳等
地后续可能有类似调整。以杭州为例，一是将集中供地的溢价率上限由 30%下压至
20%，出让地块达到上限价格后，由原来的“竞自持房屋”改为“竞无偿移交政策性租
赁住房”；二是推出部分试点地块，要求全部实行现房销售，这一举措进一步增加房
企的现金压力。此外杭州规自局在发布调整公告时还明确出自“三稳”考虑，进一步
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验证我们的判断。除杭州外，天津也将溢价率上限由 49%下调至 15%。价格型的调
整主要集中在首批供地中对溢价上限约束较低的城市，典型代表即为杭州，较低的约
束要求使得杭州 5、6 两月土地溢价率均逼近 25%。后续深圳政策如果恢复，同样可
能有类似调整，首轮 45%的溢价率上限过于宽松使得深圳 5 月的土地溢价率逼近
39%，不利于“稳地价”。诸如合肥、宁波等其他约束较松的城市同样可能发生调整。 

二是数量领域可能进一步调整政策平滑供地节奏。如上文所述，我们认为集中供地
在一定程度上导致土地供给面积下行，未来可能进一步调整政策平滑供地节奏。一方
面适当缓和房企资金压力，避免局部城市的流拍现象出现，诸如广州、济南、长春等
地今年曾出现土地流拍；另一方面可以减少集中供给对非核心城市的虹吸效应。 

❑ 房地产长效机制的调控方向将延续，“三稳”政策导向下部分政策可能仍有回摆 

房地产长效机制正在持续发挥作用。2020 年 Q3 以来，三道红线加强对重点房企的
资产规模限制，重点约束需求端；五档分类在金融领域约束信贷供给，核心仍在需求
端；土地集中供应则侧重从供地节奏等供给端因素进行调控。在“三稳”精神的导向
下，这一调控方向仍将延续，但我们认为部分房价地价下跌的城市可以自主放松维稳
房价地价，部分政策可能仍有回摆空间。土地方面，集中供地政策可能持续调整，进
一步“控制价格，均衡供给”；融资方面，居民按揭贷款政策同样可能在明年年初小
幅放松。主要原因在于：在大国大城的新型城镇化时代，解决一二线核心城市过热的
关键是扩大供给而非需求，“四限”政策并不会导致需求灭失，只是延后，从根本上
解决我国房地产市场错配问题的核心仍在供给，长效机制持续作用有助于房地产市
场平稳健康发展。如果未来保障性租赁住房占新增住房供应总量的比例持续提升，按
揭贷款条件的放松（尤其是对于首套房群体）不会明显抬升房价反而利于解决刚需并
稳定国民经济。 

风险提示：政策超预期放松带动地产投资高增；政策超预期加严带动供地面积下行 

1. 重要图表 

表 1： 22 个城市集中供地安排 

城市 
2021 年计划供

应量（公顷） 

计划供应量同比

（%） 

首批供地面积

（万 m2） 
首批占三批比重 

下半年批次占全

年计划供应量比

重 

深圳 363 24% 36 10% 89% 

北京 1060 6% 169 17% 79% 

郑州 1166 17% 233 22% 70% 

宁波 582 -37% 132 25% 68% 

厦门 195 3% 19 10% 61% 

杭州 1107 -9% 302 31% 60% 

武汉 1200 -21% 367 34% 59% 

济南 864 39% 239 32% 58% 

青岛 806 12% 142 24% 57% 

无锡 352 -32% 95 32% 57% 

南京 919 2% 297 37% 56% 

成都 1050 45% 230 29% 53% 

合肥 660 12% 162 34% 49% 

苏州 615 49% 224 43% 48% 

长沙 791 94% 334 47% 48% 

重庆 2292 -11% 753 41% 48% 

广州 634 16% 280 48% 48% 

上海 975 - 290 39% 46% 
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沈阳 600 -14% 230 46% 44% 

福州 360 -2% 87 43% 32% 

长春 1776 -15% 431 28% 24% 

天津 - - 402 - - 

 官宣时间    

资料来源：中指，浙商证券研究所 

 

表 2： 22 个重点城市首批集中供地成交整体情况 

城市 成交宗数 

成交规划

建筑面积

（万 m2） 

出让金

（亿元） 

成交楼面

价（元

/m2） 

流拍宗数 中止宗数 

竞价达上

限地块宗

数 

竞价达上

限地块比

重 

重庆 119 1309 763 5827 0 0 - - 

武汉 49 953 778 8161 0 3 - - 

广州 42 799 906 11337 6 0 7 17% 

长沙 33 791 381 4821 3 0 9 27% 

杭州 57 757 1178 15567 0 0 41 72% 

郑州 48 739 418 5653 0 0 3 6% 

南京 51 716 993 13861 0 1 36 71% 

上海 55 586 852 14549 0 1 0 0% 

长春 38 578 189 3267 2 8 1 3% 

天津 45 542 499 9207 0 13 4 9% 

济南 73 477 229 4794 4 0 4 5% 

成都 40 469 355 7565 0 0 32 80% 

苏州 28 420 424 10084 0 0 14 50% 

沈阳 22 366 197 5397 0 3 11 50% 

北京 30 345 1110 32167 0 0 10 33% 

宁波 29 303 358 11841 0 0 19 66% 

青岛 55 292 121 4129 1 0 1 2% 

合肥 17 225 221 8962 0 1 12 71% 

无锡 16 170 256 15060 0 0 15 94% 

福州 20 146 135 9291 2 1 11 55% 

深圳 6 91 138 15212 0 0 3 50% 

厦门 5 53 190 35823 0 0 3 60% 

资料来源：中指，浙商证券研究所 

 

表 3： 22 个重点城市首批集中供地价格规则 

城市 限价地溢价上限 保证金比例 

上海 <10% 20% 

北京 10% 20% 

郑州 30% 50% 

长沙 9%-49% 50% 
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深圳 45% 20%，50% 

苏州 15% 30% 

合肥 25%-30% 20%-30% 

福州 30% 20%，100% 

成都 10% 20%-30% 

南京 15%-30% 30%-50% 

杭州 28%-30% 20%，80% 

宁波 24%-30% 20% 

厦门 25%，50% 20% 

无锡 6%-20% 20%，30% 

广州 25%，45% 20%，50% 

沈阳 10%-20% 20% 

济南 65% 20%-50% 

天津 33%-49% 20%-50% 

青岛 65% 50%，100% 

长春 30% 20%，100% 

重庆 - 20%，100% 

武汉 - 10%-20% 

资料来源：中指，浙商证券研究所 

 

表 4：2020 年 22 城供应土地占地面积累计数据（万平方米） 

指标名称 北京 上海 广州 深圳 南京 苏州 厦门 杭州 重庆 福州 武汉  

2020 上半年 190.07  1024.27  666.72  75.97  841.55  772.79  190.00  1030.07  1610.09  272.65  754.99   

2020 全年 596.94  2240.63  1661.13  263.63  1845.36  1124.72  481.55  1818.99  4533.93  396.61  2455.97   

占比（%） 31.84 45.71 40.14 28.82 45.60 68.71 39.46 56.63 35.51 68.74 30.74  

指标名称 成都 郑州 青岛 济南 宁波 长沙 沈阳 合肥 长春 天津 无锡 22 城合计 

2020 上半年 717.30  368.43  1177.20  321.14  396.36  411.52  830.68  283.82  1641.95  753.86  347.96  14679.38  

2020 全年 1332.19  801.87  1908.97  1222.82  797.03  991.06  1329.75  644.44  2903.73  1807.62  667.71  31826.68  

占比（%） 53.84 45.95 61.67 26.26 49.73 41.52 62.47 44.04 56.55 41.70 52.11 46.12  

资料来源：Wind, 浙商证券研究所 

 

表 5：2020 年 22 城成交土地占地面积累计数据（万平方米） 

指标名称 北京 上海 广州 深圳 南京 苏州 厦门 杭州 重庆 福州 武汉  

2020 上半年 182.19 895.31 623.62 59.04 721.89 712.33 173.67 973.02 1525.74 253.86 817.61  

2020 全年 477.98 1797.03 1441.79 251.02 1779.01 1091.18 456.60 1709.24 4176.99 351.64 1381.31  

占比（%） 38.12 49.82 43.25 23.52 40.58 65.28 38.03 56.93 36.53 72.19 59.19  

指标名称 成都 郑州 青岛 济南 宁波 长沙 沈阳 合肥 长春 天津 无锡 22 城合计 

2020 上半年 299.73 1006.35 275.38 294.27 376.97 580.82 179.18 1149.59 573.55 580.93 272.16 12527.21  

2020 全年 730.14 1687.47 961.64 728.29 839.79 1264.12 534.29 2501.64 1714.88 2019.42 582.23 28477.70  

占比（%） 41.05 59.64 28.64 40.40 44.89 45.95 33.54 45.95 33.45 28.77 46.74 43.99  

资料来源：Wind, 浙商证券研究所 
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表 6：2021 年一、二、三线城市成交土地量价数据 

     

月份 
成交土地累计面积 

（万平方米，2021 年） 

成交面积累计同比 

（%，2021 年） 

溢价率 

（%，2020 年） 

溢价率 

（%，2021 年） 

1 495.89  180.67  8.62  6.44  

2 781.06  54.67  10.59  10.04  

3 939.13  40.82  3.83  0.00  

4 1,239.18  33.07  4.96  9.71  

5 1,576.28  28.03  15.15  7.84  

6 2,016.68  13.09  8.16  4.86  

7 2,186.13  2.55  16.46  1.53  

二线城市 

月份 
成交土地累计面积 

（万平方米，2021 年） 

成交面积累计同比 

（%，2021 年） 

溢价率 

（%，2020 年） 

溢价率 

（%，2021 年） 

1 1,439.76  7.97  11.63  12.34  

2 2,476.14  -9.09  10.03  14.15  

3 4,109.19  -8.72  17.86  7.31  

4 6,057.78  -19.76  14.97  27.95  

5 9,127.64  -9.56  14.67  17.42  

6 11,939.63  -13.06  16.27  11.29  

7 13,045.95  -21.27  12.73  8.04  

 

三线城市 

月份 
成交土地累计面积 

（万平方米，2021 年） 

成交面积累计同比 

（%，2021 年） 

溢价率 

（%，2020 年） 

溢价率 

（%，2021 年） 

1 2,346.76  13.73  14.56  20.90  

2 3,797.56  -5.07  10.38  28.82  

3 6,376.36  -0.65  14.49  23.48  

4 8,864.53  -9.58  22.49  30.60  

5 11,131.08  -13.39  15.55  17.53  

6 13,695.28  -18.33  18.74  12.12  

7 15,764.04  -22.89  19.69  11.74  

资料来源：Wind, 浙商证券研究所 

表 7：核心城市 2021 年上半年单月最高溢价率（%） 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：Wind, 浙商证券研究所 

城市名称 北京 上海 广州 深圳 南京 苏州 厦门 

溢价率 23.32 8.84 15.68 38.84 17.63 11.68 41.35 

城市名称 杭州 重庆 福州 成都 郑州 青岛 宁波 

溢价率 25.01 39.84 22.53 7.76 14.67 2.61 26.03 

城市名称 长沙 沈阳 合肥 天津 无锡   

溢价率 207.79 10.11 28.79 15.37 180.96   

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_25043


